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Stadt Waren (Muriiz) 3

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. I. S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBL. I. S. 2885, 2617) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Miiritz

iiber den

Bebauungsplan Nr. 55 - 2. Teilabschnitt -
* Wohngebiet am Wiesengrund *

fur das Gebiet nérdlich des 1. Teilabschnittes sowie der Strae Am Wiesengrund, ostwérts der
Kleingartenanlage Sonnenschein, siidlich der Stral3e Buchenweg und westlich der stillgelegten
Bahnlinie Waren-Malchin (jetzt Draisinestrecke)

1. Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes

14 Gesetzliche Grundlage des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan Nr. 55 * Wohngebiet am Wiesengrund * wurde auf der Grundlage des Auf-
stellungsbeschlusses der Stadtvertretung der Stadt Waren (Muritz) vom 10.11.2004 und
15.12.2005 nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestelit.

Die Stadt Waren (Miiritz) hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt die Flache als
Wohnbaugebiet dar. Bei der Ausarbeitung des Planes hat es sich gezeigt, dass die Bauflachen
geringfiigig nach Westen erweitert werden soliten. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes
zeigt deutlich den Planungswillen der Stadt Waren (Muritz) auf. Die Abweichung im Detail ist
geringfugig und war erst bei der konkreten Gebietsentwicklung erkennbar.

Der Bebauungsplan Nr. 55 wurde in 2. Teilabschnitte erstellt. Der 1. Teilabschnitt ist am
19.09.2006 in Kraft getreten. Er umfasst eine ca. 12.311 m? grof3e Flache im sudlichen Bereich.
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Stadt Waren (Miiritz) 4

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
wurde fur den Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Diese Zweiteilung wurde erforderlich, da im Abwéagungsprozess die Stellungnahmen der dort
anséssigen Gewerbebetriebe nicht abschieBend geklart werden konnten. Dies betraf den Bau-
stoffhandel Cassens sowie das Transportunternehmen Schréder. Zwischenzeitlich konnten die
Probleme aus den Stellungnahmen geldst werden. Damit sind die Voraussetzungen fur den
Erlass der Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 55 ,Wohngebiet am Wiesengrund — 2. Teilab-

schnitt” gegeben.

1.2  Lage des Plangebietes

46

| Pommersche
Wi |

iy ..fnmgf'n}w:«n .
20

N

2. Teilabschnitt

1. Teilabschnitt

62,8 g

Ubersichtskarte i.M. 1:10.000

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Stadtgebietes.
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Stadt Waren (Mritz) 5

Es ist im Suden durch den 1. Teilabschnitt des Bebauungsplanes Nr. 55 sowie die Stadtstralte
Am Wiesengrund, im Westen durch die Kleingartenaniage Sonnenschein, im Norden durch die
Strale Buchenweg und im Osten durch die stillgelegte Bahntrasse Waren-Malchin, welche

nunmehr als Draisinestrecke genutzt wird, begrenzt.

1.3 Bestehende Nutzung des Plangebietes

Luftbild

Das Plangebiet wird z.Z. noch im Westen und Norden/Nordosten als Gewerbegebiet genutzt.
Die Spedition/Fuhrunternehmen Schroder gibt zum 01.12.2010 die Nutzung endgilltig an die-
sem Standort auf. Der Baustoffhandel Cassens bereitet seinen Umzug in die Teterower Strale
vor. Der restliche Bereich liegt brach. Am ostwértigen Rand befindet sich die ehemaligen Gleis-
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Stadt Waren (Miritz) 6

anlage der stillgelegten Bahnstrecke Waren-Malchin. Diese Strecke wird nunmehr als Draisine-
strecke von Waren bis Schwinkendorf genutzt. Die ehemalige Bebauung im brach liegenden
Bereich wurde bereits abgebrochen. Im Geltungshereich des 1. Teilabschnitts sind bereits meh-
rere Wohngebiude errichtet worden. Auch die ErschlieBung fiir diesen Abschnitt ist abge-
schiossen.

Die baulichen Anlagen im Nordteil sind dringend sanierungsbeddrftig. Das Ende ihrer Nutzung
ist abzusehen.

Die Verkehrserschliefung erfolgt fir den Baumarkt Uber die StraRe Am Wiesengrund. Sie ist fir
diesen Zweck unzureichend. Der Nordteil wird von der Stralle Buchenweg aus erschlossen. Die
~ Wege sind teilweise nur wassergebunden.

Der Standort ist als Gewerbegebiet aufgrund der ostwérts anschlieBenden Wohnbebauung
nicht geeignet. Seine ErschiieBung ist unzureichend. Dieses filhrte bereits zu dem Riickbau der

jetzt brach liegenden Flachen.

1.4 Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet hat mehrere Eigentumer. Die Vielzahl der Eigentimer war bei der Entwurfsauf-
stellung ebenso zu beachten, wie eine abschnittsweise Realisierung des Gebietes. Sie soll eine

zeitlich angepasste Umsetzung der bestehenden Gewerbebetriebe garantieren.

Bedingt durch die Linienfithrung der Strafle Am Wiesengrund ist nur eine Anbindung an diese
Stralke am Ostrand des Gebietes maglich. Mit der zusétzlichen Erschlieffung von Norden soll
keine durchgehende Strale entstehen, um das Gebiet nicht durch einen méglichen Schisich-
verkehr zu belasten.

Die Eigentimer steliten verschiedene Anforderungen an die GrundsticksgroBen. Auf sie war
das Erschiiefungsnetz abzustimmen.

1.5 Inhalt des Bebauungsplanes

Das Gebiet soll als aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden. Die Ausnah-
men nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO werden ausgeschlossen, da Anlagen fur die Ver-
waltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sich in diesem Bereich des Stadtgebietes nicht
einfigen.

Es sind 77 Grundstiicke verschiedener Grolie geplant.
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Stadt Waren (Muritz) 7

Das Gesamtplangebiet ist 64.022 m? grof und teilt sich in:

54.336m2  allgemeines Wohngebiet 84,9 %
8.957m?  Siralenverkehrsflachen 14,0 %
729 m? offentlicher Spielplatz 1,1 %

16 Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 55 * Wohngebiet am Wiesengrund * schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen firr die Umwandlung des teilweise brach liegenden Gewerbegebietes in ein
- allgemeines Wohngebiet.

1.7  Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.7.1 Erschliefung
o Aufere ErschiieBung
Das Gebiet ist im Siiden durch Am Wiesengrund und im Norden durch den Buchenweg er-
schlossen.
Der Ausbaugrad der StraRen ist gering. Deshalb wurde vorab durch das ing.-Buro Schiiler-
Plan, Biiro Neustrelitz ein Verkehrsgutachten zur Verkehrsanbindung des Bebauungsplanes Nr.
55 * Wohngebiet am Wiesengrund * erstellt.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die beabsichtigte Planung keine Leis-
tungseinschrankungen im bestehenden Straflennetz und an den Knoten und Einmiindungen zu
erwarten sind.
Am Wiesengrund
Die Strafie ist in ihrem Ausbaugrad fur das Wohngebiet ausreichend. Aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit ist nur eine Anbindung des Gebietes moglich. Sie muss am Ostrand des
Gebietes erfolgen.
Zur Sicherung des Am Wiesengrund ist ein 2 m breiter Streifen vom jetzigen Fahrbahnrand
zum Wohngebiet als offentliche Verkehrsfldche im Plan dargestelit.
- Buchenweg
Die StraBe ist westlich der Bahnquerung unzureichend ausgebaut. Sie muss, soweit sie fir
die ErschiieRung genutzt wird, ausgebaut werden.

Die urspriingliche Planung fir den Ausbau erfolgte nach der EAE 85/85 fur den mafgebli-
chen Begegnungsfall Lkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit als Mischfiachen. Auf-
grund dieser Richtlinie erfolgte auch der Ausbau im 1. Teilabschnitt. Seit 2006 giit als neue
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Stadt Waren (Milritz) 8

Richtlinie fur ErschlieBungsstraten die RASt 06. Bei beiden Vorschriften handelt es sich le-
diglich um unverbindliche Empfehlungen. Die Empfehlungen der RASt 06 weichen geringfu-
gig von den Empfehlungen der EAE 85/95 ab. Sie sind etwas groRRzigiger bemessen.

Auf Empfehiung des Bau- und Wirtschaftsforderungsamtes, Sachgebiet Hoch- und Tiefbau
sowie der unteren Verkehrshehtrde der Stadt Waren (Miiritz) soll jedoch der Ausbau im

2. Teilabschnitt so erfolgen wie im urspriinglichen Bebauungsplan dargestellt.

e Innere ErschlieBung

Die innere Erschlielung des Gebietes erfolgt durch 3 Anliegerstraen. Von ihnen gehen jeweils
~ Anliegerwege aus, die das Netz weiter verasteln. Die Anliegerstrafen sind nur durch FuBwege
miteinander verbunden, so dass sich das Gebiet in 3 separat erschlossene Bereiche teilt. Die
FuBwege werden so ausgelegt, dass sie bis auf den FuRweg F2 im Notfall auch durch Kfz be-
fahren werden kdnnen.

Anliegerstralien

Die Anliegerstralen werden fur den mafgeblichen Begegnungsfall Pkw/Pkw bei vermin-
derter Geschwindigkeit im Mischsystem ausgebaut. Groflere Begegnungsfélle sind unter
Mitbenutzung der beidseitig 2,00 m breiten Randstreifen maglich. Die Wendeplatze sind fur
ein 3-achsiges Muilfahrzeug bemessen.

AS 1

Die Anliegerstrae AS 1 erschlieBt den sldlichen Teil des Gebietes. lhre Einmiindung in die
Strake Am Wiesengrund wurde so gelegt, dass ein HoéchstmaR an Einsicht in die Stralle Am
Wiesengrund gegeben ist. ’

Die Einmiindung erhalt Sichtfelder. Sie sind fur die Annaherungssichtweite bemessen. Um
die Sicht nicht zu beeintrachtigen missen 2 Birken in diesem Bereich gefallt werden.

Diese Anliegerstralle wurde bereits 2010 fir die Erschliefung des 1. Teilabschnitts fertig
gestelit. Ein provisorisch hergesteliter Wendehammer wird mit der Fortflhrung dieser Er-
schlieBungsstrafie wieder zurickgebaut.

AS2undAS 3

Sie erschlieRen den nordlichen Teil und miinden in den Buchenweg. Zur Geschwindigkeits-
kampfung soll das Vorfahrtsgebot recht vor links gelien. Die Sichtfelder sind entsprechend
bemessen.

Im nordlichen Sichtfeld der Anliegersiralie AS3 steht eine Fichte. Sie soll erhalten bleiben,
da der Verkehr auf dem nordlichen Teil des Buchenweg, der auch nicht ausgebaut wird,
sehr gering ist. Dieser Teil des Buchenweg erschliefit nur einige Gérten und die landwirt-
schaftlichen Nutzflachen.
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- Anliegerwege
Die Anliegerwege gehen von den Anliegerstralten ab und erschlieRen bis zu 6 Grundstiicke
(Aw 3.1). lhre Lange fallt je nach anliegenden GrundstiicksgréRien verschieden aus. So er-
schlielt Aw 1.2 mit 54 m ebenso 5 Grundstiicke, wie Aw 3.2 mit 79 m.
Die Anliegerwege wurden fur den mafRgeblichen Begegnungsfall Pkw/Rad/Fuigénger bei
verminderter Geschwindigkeit im Mischsystem ausgebaut.
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Stadt Waren (Muritz) 10

FuRBwege

Die 4 FuRwegeverbindungen verkniipfen das ansonsten verastelte Netz fur Fuganger und
Radfahrer. Die FuRwege erhalten eine wassergebundene Decke und eine begleitende Be-
pflanzung mit kleinkronigen Solitdrbaumen.

Sie sind so ausgelegt, dass sie im Notfall, bis auf den Fulweg F2, auch mit Kiz befahren
werden kénnen. Der F2 erhalt wegen der vorhandenen Topographie eine Treppenaniage.
Er ist fur den Notfall entbehrlich, da eine zweite Anbindung dieses Bereiches durch den F1
hesteht.

~ » Parkplétze

Die Stellplatze der zukinftigen Bewohner des Gebietes werden auf den Grundstiicken errichtet.
Die neue Stellplatzsatzung der Stadt Waren (Muritz) ist so bemessen, dass unter normalen
Umsténden alle Pkw der Anlieger auf den Grundstiicken untergebracht werden. Die éffentlichen
Parkplatze dienen nur Besuchern des Gebietes.

Durch die Gestaltung der StralRenquerschnitte der Anliegerstralen sind beidseits der Fahrbahn
2,00 m breite Seitenstreifen vorhanden. Sie kénnen als Parkplatze in Langsaufstellung genutzt
werden.

Auf eine Festlegung der einzelnen Parkplétze wird verzichtet, da die Grundstlickszufahrten im

Einvemehmen mit den zukiinftigen Bauherren festgelegt werden sollen.

« Offentlicher Personennahverkehr _
Die Nordstad! ist nicht in das Netz des innerstadtischen OPNV eingebunden. Die nichste Hal-
testelle an der B 108 liegt rd. 800 m entfernt. Die n&chste Haltesté!le an der B 192 ist 1.300 m
entfernt.

Das stadtische OPNV-Netz soll neu strukturiert werden. In diesem Zuge wird die Nordstadt bes-
ser angebunden.

Der Bahnhof von Waren (Mirritz) liegt rd. 1.000 m sidiich des Gebietes.

1.7.2 Stadtebauliche Ordnung

+ Art der baulichen Nutzung

Das Wohngebiet Am Wiesengrund soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt
werden.

Um die Bedeutung des Wohnens flr dieses Gebiet zu unterstreichen, werden folgende, aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO fiir die Ziffern:
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Stadt Waren {(Mdritz) 11

- 3 Anlagen fur die Verwaltung

- 4 Gartenbaubetriebe

- 5 Tankstellen

ausgeschlossen.

Anlagen der Verwaltung und Gartenbaubetriebe werden sich wegen ihres gréfieren Flachenbe-
darfs und der nutzungsbezogenen Bauwerke nicht in das angestrebte Erscheinungsbild des
Gebietes einfligen.

Gleiches gilt fir Tankstellen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen miissen sich zur Existenzsi-
cherung auf einen gréeren Einzugsbereich ausrichten.

_ Dieses fuihrt zu einem Verkehrsaufkommen, fur das die ErschlieBungsaniagen nicht ausgelegt
sind. Zusétzlich wird das dann zu erwartende hthere Verkehrsaufkommen die Wohnruhe im

Gebiet beeintrachtigen.

e MaRB der baulichen Nutzung

Die Grundfiachenzahl wird fir das gesamte Gebiet einheitlich mit 0,3 festgesetzt. Durch die
unterschiediichen GrundstiicksgroRen ergeben sich fur das kleinste Grundstiick 1.06 mit 401 m?
Flache 120 m? zulassige Grundflache und fir das grofite Grundstiick 4.19 mit 2.512 m® 754 m?
zuldssige Grundflache.

Fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann die Grundfléche um 50 % erhéht werden.

Die festgesetzie Grundfidchenzahl sorgt trotz der sehr unterschiedlich geplanten Grundstiicks-
gréBen fur eine angemessene und untereinander ausgewogene Bebauung der Grundsticke.
Die Zahl der Vollgeschosse ist auf 1 Vollgeschoss als Hochstmal begrenzt.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl und die Zahi der Vollgeséhosse werden die Obergren-
zen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO ein-

gehalten.

» Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in offener Bauweise nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig
sind. Dieses entspricht dem im Gestaltungsplan dargestellten stadtebaulichen Ziel der Stadt
Waren(Muritz).

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt worden. Sie bietet den zukinftigen
Bauherren einen ausreichenden Freiraum zur Gestaltung ihrer Grundstiicke. Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO und zuléssige Anlagen nach Landesrecht sind, wie es in der Stadt Waren
(Muritz) ortsiiblich ist, auch auflerhalb der Uiberbaubaren Flachen zuléssig.
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e Hohenlage baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan setzt Erdgeschossfullbodenhdhen fest, Sie beziehen sich auf die mittlere
Gradientenhthe der das Grundstiick beriihrenden offentlichen Verkehrsflachen. Wo dieses zu
einem unzumutbaren Ergebnis fiihrt, wird das vorhandene Gelande als Mallstab festgesetzt.
Durch diese Festsetzung wird die Grundlage fir eine abgestimmte Hohenentwickiung der Be-
bauung des Gebietes gelegt.

o Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Waren (Muritz) setzt ériliche Bauvorschriften nach grundsétzlichen Gestaltungsvor-
~ stellungen fur das Stadtgebiet fest. Sie werden je nach Lage des Gebietes im Stadtbild und
nach den Auswirkungen des Gebietes auf das Landschaftsbild variiert.

Da das Wohngebiet Am Wiesengrund durch seine topographische Lage und die Umgebung
nicht wesentlich auf das Stadt- und Landschaftsbild einwirkt, sind die 6rtlichen Bauvorschriften
im Verhéaltnis zu anderen Gebieten weniger eng gefasst. Neu ist die Zulassung von Reetd&-
chern. Sie werden auf den groRen Grundstiicken im Nordwesten des Plangebietes zugelassen.
Sie ergeben einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft und passen sich gut in das
Landschaftsbild ein.

1.7.3 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird derzeit durch die Stadtwerke Waren GmbH mit Trinkwasser und Strom ver-
sorgt. Auf den vorhandenen Leitungen wird bei der Erschliefung des Gebietes, so weit tech-
nisch und wirtschaftlich sinnvoll, aufgebaut.
Zur ErschlieRung des Wohngebietes Am Wiesengrund sind folgende MaRRnahmen vorgesehen:
o Wasser |
Die im Gebiet bestehende Wasserleitung wird in die ¢ffentlichen Verkehrsflachen umgelegt
und das Netz entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes in den &ffentlichen
Verkehrsflachen erweitert.
o Abwasser
Das Abwasser im Gebiet wird in Freigefallekanalen im offentlichen Verkehrsraum gesam-
melt. Das neue Schmutzwassernetz wird an das bestehende Netz angeschlossen.
* Regenwasser
Das Regenwasser von baulichen Anlagen und Befestigungen auf den Grundstlcken solt zur
Sicherung der Grundwasserneubildung auf den Grundstiicken versickert werden.
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Da die Stadt Waren (Mritz) keine Satzung zur Versickerung des Niederschlagwassers be-
sitzt sind von den Bauherren wasserrechtliche Erlaubnisse bei der unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Miritz zu beantragen.

Lediglich die &ffentlichen Verkehrsflachen erhalten Freigeféliekanéle zur Sammiung und
Ableitung des Regenwassers dieser Flachen. Das Regenwasser wird in das Grabensystem
des Ellernbruchs eingeleitet.

s Elektrische Energie

Die bestehende Umformerstation im Gebiet bleibt erhalten. Um nicht das gesamte Mittel-
spannungskabel im Gebiet in die dffentiichen Verkehrsflachen umlegen zu missen, setzt
der Bebauungspian ein Leitungsrecht von der Anliegersirale AS 3 zur AS 1 fest.

¢ Gas
Die Stadtwerke Waren GmbH bietet die Versorgung des Gebietes mit Erdgas an.
+ Telekommunikation

Das Gebiet muss mit einem neuen Netz von Telekommunikationslinien ausgestattet wer-
den. In allen &ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend geeignete Trassen fUr die Un-
terbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Fur die geplante Baumbepflanzung ist das Merkblatt dber Baumstandorte und untenrdische
Ver- und Entsorgungsaniagen, Forschungsgesellschaft fir Stralen und Verkehrswesen,
Ausgabe 1969 zu beachten.

 Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall des Gebietes wird entsprechend der Satzung des Landkreises Muritz
getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung zugefthrt.

Die Abfuhr erfolgt nur auf den Anliegerstralien. Die Anwohner der Anliegerwege miissen ih-
re Sammelbehilter an den Anliegerstraien zur Abholung bereitstellen. Der StraRenquer-
schnitt bietet hierflr ausreichend Raum.

1.7.4 Brandschutz

Die Stadt Waren (Miritz) verfligt lber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feu-
erwehr. Die Loschwasserversorgung wird durch neu zu errichtende Hydranten im Gebiet si-
chergestellt.

1.7.5 Denkmaischutz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berithrt. Bodendenkmale sind

nicht bekannt.
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Da bei Bauarbeiten jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden kdnnen,
ist folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR §
11 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmalschutzbehodrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

; Die Verpftichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.7.6 Altlasten

Altlasten nach § 22 Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern, die dem
geplanten Vorhaben entgegen stehen, sind dem Umweltamt des Landkreises Muritz nicht be-
kannt.

Soliten bei Bau- und ErschlieRungsarbeiten Verdachtsflachen aufgefunden werden, sind sie der
Umweltschutzaufsicht/Altlasten des Umweltamtes des Landkreises Miritz anzuzeigen.
Erforderiichenfalls sind Verdachtsfldchen durch eine Geféhrdungsabschétzung zu untersuchen,
um die Gefahren fir die Umwelt und die Aligemeinheit im Hinblick auf die geplante Nutzung
auszuschiieffen.

1.7.7 Durchfiihrung der Mainahme

Die Stadt Waren (Miiritz) wird die ErschlieBung des Gebietes abschnittsweise gemeinsam mit
den Grundstiickseigentimern durchfithren. Da die Stadt Waren (Milritz) den grofiten Fléchen-
anteil besitzt, wird sie die Erschliefung federfuhrend leiten.

Alle Grundstiicke fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sind im Eigentum der ErschlieBungs-
gemeinschaft.

Mit den beteiligten Grundstiickseigentiimern schlieft die Stadt Waren (Miritz) einen stadtebau-
lichen Vertrag nach § 11 BauGB ab, in dem alle Fragen der Vorbereitung und Durchfiihrung der
stadtebaulichen MaRnahme sowie die Ubernahme der dffentlichen Flachen durch die Stadt Wa-
ren (Muritz) geregelt sind.

Hierdurch wird sichergestelit, dass die Stadt Waren (Miritz) nur die Kosten fiir ihren Anteil am
Gebiet tragt. Die Kosten der MaRnahme werden durch den Verkauf der Grundstiicke refinan-
Ziert.
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2. Umweltbericht

Nach § 2a Abs. 1 Nr. 2 sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung (Anlage 1) und
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregeiung (Anlage 2} ermittelten und bewerteten Belange des

Umweltschuizes darzulegen.

21 Einleitung

Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt in enger Anlehnung an die Anlage zu § 2 Abs. 4
und 2a BauGB.

" 241 Inhait und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 55 * Wohngebiet Am Wiesengrund * beinhaltet die Umwandiung eines
teilweise brach gefallenen Gewerbegebietes in ein allgemeines Wohngebiet.

Er hat das Ziel, die planungsrechtliche Grundlage fiir die neue Bebauung des Gebietes zu
schaffen.

2.1.2 Geplante Nutzung

Das Gebiet sol! als allgemeines Wohngebiet genutzt werden. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr.3, 4 und 5 BauNVO werden ausgeschlossen.

Von den 64.022 m? des Gebietes sind 54.336 m? allgemeines Wohngebiet, 8.957 m? StralRen-
verkehrsflichen und 729 m? éffentlicher Spielplatz.

Das MaR der baulichen Nutzung betrégt 0,3 als GRZ, die Zahl der Vollgeschosse 1. Die offene
Bauweise ist auf Einzel- und Doppelhduser beschrénkt.

2.1.3 Ziele des Umweltschutzes

Das planerische Ziel fur den Umweltschutz ist die unabwendbaren Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt soweit zu vermeiden, zu verringern und auszugleichen, dass sich keine nach-
haltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt ergeben.

im Einzelnen wurden folgende Umweltbelange beriicksichtigt:

e Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Miiritz)

Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes unterliegt der stadtischen Baumschutzsatzung.
Durch den Bebauungsplan wird die Baumschutzsatzung auf die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) fest-
gesetzten Baume beschrénkt.

B_.Plan Mr RE _ 2 TA - *\Alnhnaahiat am WNMiacannrim A* [ RamriinAdnna 02 42 201N



Stadt Waren (MUritz) 16

Wegen der unibersichtlichen Strafenfiihrung kann die Anliegerstral’e AS1 nur in diesem Be-
reich an Am Wiesengrund angebunden werden. Die Fallung von 1 Birke fiir die Verkehrsflache
und fiir 2 weiterer Birken im Sichtdreieck ist nicht zu vermeiden.

Die Fichte im Sichtdreieck der Anliegerstrale AS3 soll erhalten bleiben, da auf dem nicht aus-
zubauenden Teil des Buchenweges nur ein sehr geringes Verkehrsaufkommen besteht. Er
dient nur als Zufahrt zu einigen Garten und den landwirtschaitlichen Flachen.

Diese Baume werden in die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit einbezogen und nach
den Regelungen der stadtischen Satzung ausgegiichen.

- » Geschiitzte Arten

Seitens der unteren Naturschutzbehérde werden geschitzte Arten vermutet. Sie konnten
bisher nicht festgestelit werden. Sollten Arien gefunden werden, sind geeignete Maftnah-
men zum Ersatz ihrer Lebensstétten durchzufiihren.

in der Umweltprifung wurden neben den vorstehenden Schutzglitern

» die umweltbezogenen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser, Luft und Kli-
ma, ihr Wirkungsgeflge, die l.andschaft und die biologische Vielfalt

o die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdikerung insgesamt

o die umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter

o die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern o

» die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

» die Darstellung im Landschaftsplan der Stadt Waren (Mdritz)

+ die Wechselbeziehungen zwischen einzelnen Auswirkungen

betrachtet und ihre Auswirkungen geprift. Das Ergebnis ist in der Anlage 1 (Umweltpriifung)

dargestellt und in die Planung eingeflossen.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.21  Derzeitiger Umweltzustand des Plangebietes

Der derzeitige Umweltzustand des Plangebietes und betroffener Gebiete ist in der Anlage 2
{Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung) untersucht worden.

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet genutzt und ist teilweise bebaut. Die anderen baulichen
Anlagen wurden abgebrochen. Diese Flachen liegen brach.
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2.22 Prognose iiber die Entwickiung des Umweltzustandes
2.2.21 Durchfiihrung der Planung

Wiahrend der Bauarbeiten wird das Gebiet sowie die angrenzenden Gérten durch Larm und
Staub beeintrachtigt. Die Beeintrachtigung erfolgt Uber mehrere Jahre. Sie ist mit der einer Gbli-
chen Baustelle gleichzusetzen. Sie hat keine nachhaitigen Auswirkungen auf die Umwelt.

Durch die Mafinahme wird in den Boden, den Wasserkreislauf und die Flora des Gebietes ein-

gegriffen.

Der Anteil des versiegelten Bodens nimmt gegeniiber dem heutigen Zustand zu und erreicht
den Versiegelungsgrad vor dem Abbruch der baulichen Anlagen im brach gefallenen Teil.

Durch die Verminderung des natriichen Bodens wird der natirliche Wasserkreislauf einge-
schranki.

Die bestehende Vegetation wird bis auf einige Grogehoize vernichtet.

2.2,2.2 Nichtdurchfithrung der Planung

Bei der Nichtdurchfithrung des Bebauungsplanes wird das Gewerbegebiet weiter brach fallen.
Eine Revitalisierung ist an diesem Standort wegen seiner Auswirkungen auf die umgebende
Bebauung nicht vertretbar,

Bei einer Nullvariante misste an Stelle dieses vorbelasteten Standortes bislang freie Land-
schaft in Anspruch genommen werden. Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt wéren un-
gleich hdher.

2.2.3 Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

s Vermeidung
Durch die Nutzung eines bereits bebauten Grundstiickes wird die Inanspruchnahme von land-

schaftiichem Freiraum vermieden.

¢ Verringerung

Die festgesetzte der Grundflachenzahl fuhrt zu einer unwesentlichen Erhéhung der Versiege-
lung des Gebietes gegenliber dem derzeitigen Zustand.

~ Die notwendigen Baumfaliarbeiten werden auferhalb der Brutzeit durchgefiihrt und verringern
somit ihre Auswirkungen.

Die Baumafnahme wird mit gerduscharmen Maschinen und immissionsarmen Bautechniken
durchgefithrt, um die Belastung des Gebietes und der angrenzenden Gérten zu verringern.

B.Dian Nr RE 2 TA _ * \Winhnmnahiat om Wiasanarmind * [ Raardindiima /04 12 2040



Stadt Waren (Miritz) 18

Das Niederschiagswasser des Gebietes wird {iberwiegend auf den Grundsticken versickert.
Lediglich der Anfall auf StraRenverkehrsfléchen wird abgeleitet. Hierdurch wird der Eingniff wei-
terhin minimiert.

 Ausgleich

Der Ausgleich fir den verbleibenden unvermeidbaren Eingriff erfolgt auf der Grundiage der An-
lage 2. Fur die zu fallenden Baume werden Laubbdume auf dem Grundstiick gepflanzt. Den
Hauptpunkt des Ausgleiches bilden die festgesetzten Pflanzfldchen. Durch die Ersatzmafinah-
me in der nachsten Umgebung wird der Eingriff ausgeglichen.

2.24 Alternative Planungsmdglichkeiten

Eine Revitalisierung des Gewerbegebietes ist wegen der stadtebaulichen Situation nicht ohne
erhebliche Einschrankungen fir die Umgebung méglich. Fir diesen Zweck hat die Stadt Waren
(Muritz) ausreichend besser geeignete Standorte.

Fir andere umgebungsvertragliche Nutzungsarten besteht keine Nachfrage.

3. Zusitzliche Angaben

31 Verwendete technische Verfahren

Zur Umweltpriifung lagen folgende Unterlagen vor:

o Atlas der gesetzlich geschiitzten Biotope und Geotope im Landkreis Miiritz
o Schutzgebietsverordnungen der Schutzgebiete im Stadtgebiet

o Liste der Naturdenkmale des Landkreises Muritz

+ Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Muritz)

s Landschaftsplan der Stadt Waren (Maritz)

+ Ergebnis des Scoping-Termins vom 05.10.2005

Es wurde eine Plausibilitatskontrolle zu den Grundlagen vor Ort durchgefihrt.

Der Ausgleich wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung des Landesamtes fiur Umwelt,
Naturschutz und Geologie 1999/Heft 3 und der Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Miritz)
ermittelt.

Bei der Zusammenstellung der Unterlangen und der Untersuchungen traten keine Probleme
auf.
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3.2 MaBnahmen des Monitoring

Die Stadt Waren (Miiritz) hat nach § 4c die erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplanes
zu Uberwachen. Es sind unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
kurzfristig geeignete Matnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Von dem Wohngebiet Am Wiesengrund gehen wahrend der Bauphase Umweltauswirkungen
aus. Sie werden durch die untere Bauaufsicht und die mit Emissionen befassten Behtrden (-
berwacht. Eine zusétzliche Uberwachung ist nicht notwendig.

Wichtig ist der Erfolg der festgesetzten AusgleichsmaRnahmen. Sie sind spétestens eine Ve-
getationsperiode nach Fertigstellung der jeweiligen Bauabschnitte durchzufiihren.

. Zur Uberwachung ist das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung zur Bauabnahme zu
laden. Die Gewahrleistungsfrist wird auf 2 Jahre festgesetzt.

Wihrend dieser Zeit ist eine Entwicklungspflege durch den Auftragnehmer der Arbeiten durch-
zufihren. Zur ‘Gewahrleistungsabnahme ist gleichfalls das Sachgebiet Umwelt/Forsten der
Stadtverwaltung zu laden. Danach ist der Erfolg der Ausgleichsmafinahmen gesichert und
braucht nicht weiter Uberwacht zu werden.

3.3 Zusammenfassung

¢ Inhalt und Ziele

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 64.022 m? Sie beinhaltet 54.336 m? allgemeines
Wohngebiet, 8.957 m? offentliche Verkehrsfidche und 729 m? &ffentlicher Spielplatz. Er solf in
offener Bauweise mit eingeschossigen Einzel- und Doppelhausern bebaut werden.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu Umwandlung des
teilweise brach gefallenen Gewerbegebietes in ein Wohngebiet.

o Ziele des Umweltschutzes

Es ist das planerische Ziel der Stadt Waren (Muritz), die unabwendbaren Auswirkungen der
stédtebaulichen Planung auf die Umwelt so weit zu mindern, zu verringern und auszugleichen,
dass keine nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen. Gleiches gilt fir Ein-
wirkungen auf das Gebiet.

« Bestandsaufnahme des Umweltzustandes des betroffenen Gebietes
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet genutzt und ist teilweise bebaut. Die anderen baulichen
Anlagen wurden abgebrochen. Diese Flachen liegen brach.
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¢ Entwicklungsprognose
Die Umweltpriiffung untersucht die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser, Luft
und Klima, das Wirkungsgefluge, die Landschaft und die biologische Vielfalt. Sie prift die Aus-
wirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und Vogelschutzgebie-
te, auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, auf Kulturgiiter
und sonstige Sachgliter, die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit
Abfillen und Abwasser und die Nutzung von erneuerbarer Energie sowie sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie.
Bei der Durchfiihrung der Planung sind folgende Auswirkungen auf den Planbereich zu erwar-
- ten:
— Pflanzen
Der Eingriff in den Baumbestand wird nach den Regeln der stadtischen Baumschutzord-
nung ausgeglichen.
— Boden und Wasser
Die Versiegeiung wird gegenilber dem derzeitigen Zustand erhéht. Der Eingriff wird durch
die Anpflanzgebote innerhalb des Gebietes und die Ersatzmaf3nahme ausgeglichen.
Die geringe Versiegelung und die vorgesehene Versickerung des Regenwassers auf den
Baugrundstlcken vermindert den Eingriff in den natlirlichen Wasserkreislauf.
-  Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Vom (Gebiet gehen keine wesentlichen Immissionen aus. Die auf das Gebiet einwirkenden
immissionen halten sich im zumutbaren Rahmen.

« MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

- Vemmeidung
Durch die Umnutzung eines bereits bebauten Gelandes wird die Inanspruchnahme von
landschaftlichem Freiraum vermieden.

- Veringerung
Die unter der Hochstgrenze liegende Grundfidachenzahl und die Nichtableitung des Nieder-
schlagswassers vermindern den Eingriff. Die Umwandlung des Gewerbegebietes in ein
Wohngebiet vermindert Immissionen aus dem Gebiet auf die Umgebung.

— Ausgleich
Der Eingriff in Boden und Wasser wird durch die Pflanzflachen innerhalb des Gebietes und
die geplante Ersatzmafnahme im nahen Umfeld ausgeglichen. Der Eingriff in den Baumbe-
stand wird durch Neuanpflanzung von Laubb&umen ausgeglichen.

R.Dlan Ar RR _ 7 TA - * Winheaahiat om Wiacanmrnmad * 1 Ranriindona 1 04 47 9010



Stadt Waren (Miritz) 21

o Alternative Planungsmdéglichkeit

Wegen der stadtebaulichen Situation ist der Erhalt oder eine Revitalisierung des Standortes als
Gewerbegebiet nicht zu realisieren.

Fur andere standortgerechte Nutzungsarten besteht keine Nachfrage.

* Verwendete technische Verfahren

Die vorliegenden Unterlagen und das Ergebnis des Scoping-Termins wurden vor Ort auf Plau-
sibilitat Gberprift. Es ergaben sich keine wesentiichen Abweichungen. Der Ausgleich wurde
nach den Regeln des Landes Mecklenburg-Vorpommern und der Stadt Waren (Muritz) ermitteit.

s Monitoring

Der Bau des Vorhabens wird durch die zusténdigen Behérden berwacht. Die Wirkung der
Ausgleichsmafnahmen wird die Stadt Waren (Muritz) selbst kontrollieren. Hierfir wird der Zeit-
punkt des Ausgleichs auf spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung des jeweili-
gen Bauabschnittes festgesetzt. Das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung wird an
der Bauabnahme teilnehmen und die AusgleichsmaBnahmen tberpriifen. Nach einer 2-jghrigen
Entwicklungspflege wird das Sachgebiet ebenfalis an der Gewihrieistungsabnahme teilnehmen
und den Erfolg kontroliieren. Danach sind keine weiteren Kontrollen nétig.

4. 2. Teilabschnitt

Der Bebauungsplan Nr. 55 wurde in 2. Teilabschnitte aufgeteilt. Der 1. Teilabschnitt ist am
19.09.2006 in Kraft getreten. Er umfasst eine ca. 12.311 m? gro3e Fl&che im sudlichen Bereich.
Der 1. Teilabschnitt ist teilweise bereits mit Wohngebauden bebaut und die Erschliebung wurde
hergestellf.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange
wurde fiir den Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefiihrt,

Diese Zweiteilung wurde erforderlich, da im Abwéagungsprozess die Stellungnahmen der dort
anséssigen Gewerbebetriebe nicht abschiefend geklart werden konnten. Dies betraf den Bau-
stoffhandel Cassens sowie das Transportuntermehmen Schréder. Zwischenzeitlich konnten die
Probleme aus den Stellungnahmen geldst werden und die Abwagung wurde entsprechend be-
schlossen. Damit sind die Voraussetzungen fir den Erlass der Satzung (ber den Bebauungs-
plan Nr. 55 ,Wohngebiet am Wiesengrund — 2. Teilabschnitt* gegeben.

Mit der Bekanntmachung des 2. Teilabschnitts des Bebauungsplanes treten im Bereich des
provisorischen Wendehammers (des 1. Teilabschnittes) auch die ,urspriinglichen® Festsetzun-
gen als dffentliche Verkehrsflache, aligemeine Wohngebiete mit den entsprechenden Baugren-
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zen und der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern — sonstige
Bepflanzung — in Kraft.

Die Ersatzmafnahmen fiir den 2. Teilabschnitt werden entsprechend den Festsetzungen des

Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Da die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Be-

lange fiir den Gesamtgeltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 55 durchge-

fiilht wurde, wurde auch die Begrindung grofitenteils fir den gesamten Ursprungs-
~ Geltungsbereich erstelit.

Der 2. Teilabschnitt des Bebauungsplanes hat keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf

die Umwelt.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom Q71 422072, gebilligt.

Waren (Miritz), 03. ©3 I 47

-

Blrgermeister

2.Bian Ar BR .9 TA _ * \Wakhnmahiat om Wiacanarimd * [ Ranriindouna {04 17 2010



